
Liite 2  MUISTIO

Asuntotontin (kerrostalo, 3 205 k-m² + li 150 k-m²) pitkäaikainen vuokraaminen Setlementti-
asunnot Oy:lle valtion korkotukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja varten (Sörnäinen,
Kalasatama, Sompasaari, tontti 10632/1)

Sompasaarenlaituri 6

Hakemus Setlementtiasunnot Oy pyytää 14.6.2018 päivätyllä hakemuksella, että
Helsingin kaupunki vuokraisi mainitulle yhtiölle pitkäaikaisesti tontin
10632/1 asuintarkoituksiin 16.8.2018 alkaen.

Tontille toteutetaan valtion tukemia (pitkä korkotuki) vuokra-asuntoja.

Hakemus on nähtävänä päättäjällä ja liitetään Ahjossa toimenpiteisiin.

Varauspäätös                 Kaupunginhallitus päätti 23.11.2015 (1141 §) varata Kalasataman
Sompasaaren asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaisen asunto-
tontin (AK) 10632/1 Setlementtiasunnot Oy:lle valtion tukemien vuokra-
asuntojen suunnittelua varten 31.12.2017 saakka seuraavin ehdoin:

- Varauksensaajan tulee hyväksyttää hankkeen pääsuunnittelija kiin-
teistöviraston tonttiosastolla.

- Varauksensaajat ovat velvollisia noudattamaan kohdassa B mainittuja
lisäehtoja ja liitteenä 7 olevia Kalasataman Sompasaaren alueen ton-
tinvarausten lisäehtoja.

Asemakaava Kaupunginvaltuuston 27.8.2014 hyväksymän ja 10.10.2014 lainvoi-
maiseksi tulleen asemakaavan muutoksen nro 12200 mukaan tontit
10630/ 1 – 4, 10631/1 – 4, 10632/1 – 4, 10633/1, 2 ja 4, 10634/1 – 4,
10635/1 – 4, 10636/1 ja 3 – 6 ja 10637/1 – 4 ovat viisi – kaksitoistaker-
roksisten asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, V – XII). Lisäksi kaa-
vaan on merkitty enintään kaksitoistakerroksinen erityisasumisen tontti
(AKS) 10633/3 ja enintään kolmikerroksinen yleisten rakennusten tontti
(Y) 10636/2.

Tontille 10632/1 on merkitty rakennusoikeutta 3 200 k-m² + li 150 k-m².

AK-korttelialueella rakennuksen kahdessa alimmassa kerroksessa saa
olla liiketiloja, julkisia palvelutiloja ja kunnallistekniikkaa palvelevia ti-
loja. Kaavaan on merkitty tonteille rakennusalan osa, johon on raken-
nettava vähintään kerrosalan osoittavan luvun verran liiketilaa (li 150).
Liiketila saadaan rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan
lisäksi.

Lisäksi kaavaan on merkitty asuntokortteleiden keskelle asumista pal-
velevat yhteiskäyttöiset tontit (AH), jotka on rakennettava yhtenäisen
suunnitelman mukaan. Mainituille tonteille saa rakentaa autopaikkoja ja
huoltotiloja viereisten korttelialueiden käyttöön pihakannen alle. Piha-
kannen päälle ei saa rakentaa autopaikkoja. Lisäksi yhteispihatonteille
saa rakentaa kunnallisteknisiä johtoja.

Asuntokortteleiden pohjoispuolelle on merkitty maantasoiset autopaik-
katontit (LPA) 10639/1 ja 10640/1.



Autopaikkojen vähimmäismäärä on asuinkerrostalojen korttelialueella
vähintään suurempi luvuista 1 ap/120 k-m² tai 0.6 ap/asunto. Kaupun-
gin vuokra-asuntojen osalta 20 % pienempi kuin vastaavissa omistus-
asunnoissa. Erityisasumisen korttelialueella/opiskelija-asunnoissa 1
ap/400 k-m².

Uudet kaavamääräykset mahdollistavat tonttikohtaisesti asukkaiden
tarpeen mukaisen pysäköintinormia alhaisemman autopaikkamäärän
toteuttamisen siten, että asuntorakentamisen yhteydessä toteutetaan
kunkin korttelin pihakannen alle yhteiskäyttöön nimeämättöminä vähin-
tään 65 % asemakaavassa määrätyistä autopaikoista. Kukin tontti saa
sijoittaa mainittujen korttelikohtaisten autopaikkojen lisäksi autopaikkoja
myöhemmin kortteliin 10636 toteutettavaan alueelliseen pysäköinti-
laitokseen, mikä varmistetaan mainitun korttelin tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla. Autopaikoitusta koskevien tarkempien määräysten
osalta viitataan mainittuun kaavaan ja tontin luovutusasiakirjojen
ehtoihin.

Tonttitiedot  Tontti 10632/1 on merkitty 5.4.2017 kiinteistörekisteriin. Tontin pinta-ala
on 943 m² ja osoite Sompasaarenlaituri 6.

Lyhytaikainen vuokraus Asuntotonttitoimiston toimistopäällikkö päätti 8.3.2017 (93 §) vuokrata
Setlementtiasunnot Oy:lle (Y-tunnus 1594764-3) Helsingin kaupungin
10. kaupunginosan (Sörnäinen) korttelin 10632 27.2.2017 hyväksytyn
tonttijaon nro 12195 mukaisen tontin 10632/1 (pinta-ala on 943 m²,
osoite Sompasaarenlaituri) rakennusluvan hakemista varten ajaksi
16.3.2017-15.3.2018 päätöksessä mainituin ehdoin (A1110-205).

Maaperätiedot Tontin maaperä on sillä aiemmin harjoitetun toiminnan johdosta pilaan-
tunut. Tontin maaperä puhdistetaan vuokralaisen toimesta tontin raken-
tamisen yhteydessä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen myöntä-
män kunnostuspäätöksen 25.3.2015 (38 §) mukaisesti asuntorakenta-
misen edellyttämään tasoon. Puhdistamistoimenpiteuden ja kustannus-
jaon osalta noudatetaan kaupungin noudattamia vakiintuneita periaat-
teita.

Suunnitelmat ja hankinta-arvo

Hankkeen rakennuttajana on Setlementtiasunnot Oy. Tontin suunnittelu
on käynnissä, ja rakentamisen on tarkoitus alkaa elokuussa 2018.

Tontit-yksikön päällikkö on todennut 20.6.2017 (32 §), että Serum Ark-
kitehtidit Oy:n suunnittelema rakennus Setlementtiasunnot Oy:n vuok-
raamalla 10. kaupunginosan (Kalasatama) korttelin nro 10632 tontille 1
ylittää vuokrasopimuksen mukaisen rakennusoikeuden 4 k-m².

Piirustukset esittävät viisikerroksisen asuintalon. Tontin asemakaavan
sallima 3 350 k-m² ylittyy, rakennusoikeutta käytetään 3 354 k-m².

Kaupunkiympäristölautakunnan ympäristö- ja lupajaosto on myöntänyt
18.5.2018 tontille 10632/1 rakennusluvan, jonka mukaan po. tontille to-
teutettava pääkäyttötarkoituksen mukainen asuinkerrosalamäärä on
3 205 k-m² (kaavassa 3 200 k-m²) ja liiketilaa 133 k-m² (kaavassa 150
k-m²) eli yhteensä toteutettava 3 338 k-m². Kaavan mukaan vuokraa ei
peritä kaikissa porrashuoneissa 20 k-m² ylittävältä osin.



Tontille 10632/1 toteutetaan 65 valtion tukemaa vuokra-asuntoa. Tontin
vuokra peritään toteutettavan asuinkerrosalan ja kaavaan merkityn lii-
ketilan k-m²:n mukaan. Pääsuunnittelija on arkkitehti Vesa Humalisto
Serum Arkkitehdit Oy:stä.

Setlementtiasuntojen taloon tulee 16 kehitysvammaiselle suunnattua
asuntoa. Asunnot toteutetaan verkostomaisena ja hajautettuna.
Erityisryhmälle tarkoitetut asunnot ovat tavallisia asuntoja, joissa on jo-
kaisessa oma keittiö ja saniteettitilat. Asukkaat kykenevät pääsääntöi-
sesti itsenäiseen asumiseen, mutta tarvitsevat siihen tukea. Asukkaan
tarvitsema tuki määritellään asukaskohtaisesti kaupungin sosiaalitoi-
men puolesta. Tilojen suunnittelussa on ollut alusta saakka mukana
Helsingin sosiaalivirasto. Kaupunki ei ole tehnyt vielä lopullista pää-
töstä välivuokraako se asunnot vai tulevatko asukkaat suoraan Setle-
menttiasuntojen vuokralaisiksi. Jälkimmäinen vaihtoehto näyttää tällä
hetkellä todennäköisemmältä. Setlementtiasunnot on varautunut mo-
lempiin vaihtoehtoihin. Erityisasumiseen osoitettu asuinkerrosala on yh-
teensä 659,5 k-m² (21%) ja yhteistiloista erityisasumisen osuus on 34,0
k-m² (21%), yhteensä 693,0 k-m² (22% osuus) .

Tonttia varten tulee rakentaa 11 autopaikkaa (65 %). Autopaikat sijoite-
taan pääosin tontin (AH) 10632/5 ja osin tonttien 10632/1, 2 ja 4 ala-
puolelle toteutettavaan pysäköintilaitokseen (yhteensä 69 autopaikkaa).
Pysäköintilaitoksen 69 autopaikkaa jakautuvat seuraavasti: tontti 1/11
paikkaa, tontti 2/23 paikkaa, tontti 3/21 paikkaa ja tontti 4/14 paikkaa).

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus hyväksyy kohteen suunnitel-
mat ja hankinta-arvon.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimus

Rakennusluvan ja siihen liitetyn energiaselvityksen mukaan rakennuk-
sen suunniteltu energiatehokkuusluokka on C. Hanke toimittaa myö-
hemmin selvityksen E-luvusta (kWh/m²/ vuosi).

Keskipinta-alavaatimus

Perheasuntovaatimus ja sen keskipinta-alavaatimus eivät koske
vuokra-asuntoja.

Hitas-sääntely Hitas-sääntelyä ei noudateta.

Vuokrausperusteet Kaupunginvaltuusto päätti 15.6.2016 (181 §) kaupunginhallituksen eh-
dotuksen mukaisesti oikeuttaa kiinteistölautakunnan vuokraamaan Hel-
singin kaupungin 10. kaupunginosan (Sörnäinen) Sompasaaren ase-
makaavan muutokseen 12200 merkityn asuinkerrostalotontin (AK)
10632/1 tai siitä muodostettavat tontit lautakunnan määräämästä ajan-
kohdasta alkaen 31.12.2080 saakka seuraavin ehdoin:

- Vuosivuokra määrätään pitäen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” pistelukua
100 vastaavana asuinkerrosneliömetrihintana välimuo-
don (kuten Hitas ja asumisoikeus) asuntojen sekä Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) tuke-
mien asuntojen) osalta 42 euroa.



- Asemakaavaan merkityn kerrosalan lisäksi rakennetta-
vien asuntojen ulkopuolisten asuntoja palvelevien tilo-
jen osalta ei peritä maanvuokraa.

- Asuntotontille mahdollisesti toteutettaven liiketilojen
osalta peritään samaa maanvuokraa kuin asuinkerros-
alalta.

- Asuntotontille mahdollisesti sijoitettavien julkisten pal-
velutilojen ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen
osalta vuosivuokra määräytyy pitäen perusteena viralli-
sen elinkustannusindeksin ”lokakuu 1951 = 100” piste-
lukua 100 vastaavana kerrosneliömetrihintana 21 eu-
roa.

- Alkuvuosialennuksen johdosta asuntotontin maanvuok-
rasta peritään valtion tukemilta tonteilta 70 %
31.12.2022 saakka.

Kaupunginvaltuuston päätöksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti asunto-
tontin vuosivuokra on 4 % sen laskennallisesta hinnasta.

Kehitysvammaisille tarkoitettujen vuokra-asuntojen ja palvelutilojen vuokra

Tontille suunniteltujen kehitysvammaisille tarkoitettujen vuokra-asunto-
jen ja palvelutilojen osalta ei ole vahvistettu erillisiä vuokrausperusteita.
Mainitut tilat eivät ole luonteensa puolesta sellaisia, että niitä voitaisiin
pitää edellä mainittuina julkisina lähipalvelutiloina. Mainitut tilat ovat it-
senäisiä asuntoja, joissa on mm. oma keittiö ja pesutilat. Näiden tilojen
osalta maanvuokran tulisi siten lähtökohtaisesti määräytyä normaaleja
asuintiloja vastaavin perustein.

Kehitysvammaisille tarkoitettujen vuokra-asuntoja ja niihin liittyviä palve-
lutiloja ei kuitenkaan voida pitää normaalina asumisena tai siihen verrat-
tavana käyttönä, vaan yleistä tarkoitusta palvelevana toimintana. Kau-
pungin maanvuokrauksissa tavanomaisesti noudattaman käytännön
mukaan yleistä tarkoitusta varten luovutettavien tonttien maanvuokra
määritetään pitäen perusteena rakennusoikeuden arvoa, joka on noin
puolet po. alueen asuinrakennusoikeuden arvosta.

Edellä mainittuun viitaten voitaisiin menetellä niin, että kehitysvammai-
sille tarkoitettujen vuokra-asuntojen ja palvelutilojen maanvuokra määri-
tetään normaalia asuinkerrosalaa vastaavin vuokrausperustein, mutta
näiden tilojen osalta maanvuokrasta peritään 50 % sinä aikana, kun tilat
ovat edellä mainitussa käytössä tai muussa Helsingin kaupungin osoit-
tamassa käytössä. Näihin tiloihin ei kohdistuisi muita alennuksia.

Pitkäaikaiseen maanvuokrasopimukseen esitetään otettavaksi ehto,
jonka mukaan maanvuokran alennuksen johdosta saatava hyöty tulee
kohdistaa täysimääräisenä kehitysvammaisten vuokra-asuntojen ja pal-
velutilojen huoneenvuokraan.

Todettakoon, että kiinteistölautakunta päätti 8.3.2012 (152 §) Jätkäsaa-
ren tontin 20805/2 ja 13.6.2013 (326 §) Hermannin tontin 21005/2 pitkä-



aikaisen vuokrauksen yhteydessä käyttää vastaavanlaista vuokranmää-
rittelyä ko. tontille toteuttavan vaikeavammaisten ryhmäkodin sekä tätä
palvelevan päivätoimintakeskuksen osalta.

Maanvuokra Mainittujen päätösten mukaisesti maanvuokra määräytyy seuraavasti:

  B      660          42  817             1 109    21 581     10 791
       3 355                                            5 637                                  72 472

 (2 695 x 42 x 4 %) x 19,46 – 30 %
 (   660 x 42 x 4 %) x 19,46 – 50 %

Tontin perusvuosivuokra (ind. 100) on vuokra-asuntojen osalta 4 528
euroa/vuosi (perusvuosivuokra A) ja kehitysvammaisille tarkoitettujen
vuokra-asuntojen ja palvelutilojen osalta 1 109 euroa/vuosi (perusvuo-
sivuokra B) eli perusvuosivuokra yhteensä 5 637 euroa/vuosi. Vuokra-
asuntojen osalta perittävä maanvuokra olisi tällä hetkellä kaupunginval-
tuuston vuokrausperustepäätöksen mukainen alennus 30 % huomioi-
den 61 681 euroa/vuosi ja kehitysvammaisille tarkoitettujen vuokra-
asuntojen ja palvelutilojen osalta tällä hetkellä edellä mainittu 50 %:n
alennus huomioiden 10 791 euroa eli vuosivuokra tällä hetkellä yhteen-
sä 72 472 euroa/vuosi.

Lisäehdot Vuokrasopimukseen on sisällytetty vuokralaiselle velvollisuus noudattaa
varauspäätöksen mukaisesti muun muassa Kalasataman Sompasaaren
alueella noudatettavia lisäehtoja, joiden mukaan vuokralainen on velvol-
linen ryhtymään osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn ja teke-
mään mainitun yhtiön kanssa asiaa koskevat tarvittavat sopimukset
kaupungin määräämin ehdoin sekä järjestämään tontille rakennettavien
rakennusten jätteen keräyksen alueellisella jätteen putkikeräysjärjestel-
mällä ja tekemään Kalasataman jätteen putkikeräys Oy:n kanssa asiaa
koskevat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutus-, mer-
kintä- ja käyttösopimukset, kaupungin määräämin ehdoin.

Muilta osin voitaneen noudattaa päätöksestä ja vuokrasopimuksesta
ilmeneviä ehtoja.
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A   2 695          42   817 4 528 88 115 61 681


